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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve viikiimliiliikleri belirleyen 06.11.2015 tarihli dayanak
sbzlesmesine istinaden, 13.11.2015 tarihinde, 20150935 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan defierleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara DINCYUREK “in

beyani agagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ
# Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsaymmlar ve

kosullarla sinirh oldugunu:
» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigins;

v/

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini:

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadifini:

\

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Y v

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

‘G"

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

"'f

Degerleme olarak miilkil kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalari yapmis oldugumuzu;

‘:’

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim:
» Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

beyan ederiz.

o ) ATAK
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 06.11.2015

DEGERLEME TARIHI 10.11.2015

RAPOR TARIHI 13.11.2015

RAPOR NO 20150935

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI istanbul  1li,  Basaksehir llgesi, Hogdere
Mahallesi’nde konumlu 656 ada 1, 2 ve 3 ve 657 ada
1 ve 2 nolu parseller {izerinde yer alan Bahgekent
Flora Projesi.

KOORDINATLARI 41.093311, 28.647061

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

IMAR DURUMU 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 oSlgekli Hosdere
Toplu Konut Alami Uygulama Imar Plam dahilinde
kalmaktadir. Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Bkz. Madde 1.2.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD

PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE TOPLAM 176.871.785,20 61.413.81431

DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK 85.916.000,00 29.831.944,44

KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 402.361.149,67 139.708.732,52

BUGUNKU DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

101.636.426.41

35.290.425,84

EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
GELIRLERIN BUGUNKU DEGERI

1219 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR
TESLiM SARTLARININ YERINE
GETiRILMESIi DURUMUNDAKI TOPLAM
DEGERI

402.802.600,00 139.862.013,89

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Q:;ﬂ

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

lent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

ATAK

Gayrimenkul
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, ézel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin Gtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamstr.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamgtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindifn makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmustir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadur.
Bilgiler alman belgelere gire degerlendirilmistir.

# Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢aligmasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

Y

Kullamlan harita, gekil ve ¢izimler sadece gdrsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis: olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska hicbir amagla giivenilir

referans olarak kullamlmamalidir.

A

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir,

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z dniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri gz 6niine alinmamus sadece
gaynmenkuliin kendisi géz 6niine alinmistir.

> Degerlemeci miilk iizerinde veya yakminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya sagh@a zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diimesine neden olacak byle maddelerin var olmadig éngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Gayrimenkul

4 Degerleme A.S.
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»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii galismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmigtir,

» Cahsmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

# Gayrimenkullerde zemin aragtirmalart ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dahnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamustir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir,

Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadifs varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

ATAKE

Gayrimenku!
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 13.11.2015 tarihinde. 2015/0935 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
I5 bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir llgesi, Hosdere

Mahallesi’nde 656 ada 1, 2 ve 3 ve 657 ada 1 ve 2 nolu parseller {izerinde yer alan Bah¢ekent Flora
Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payina diisen degeri.
projenin meveut durum degeri ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S. nin payina
diisen degeri proje kapsamindaki 1219 adet bagimsiz boliimiin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK

mevzuatl ve sézlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmigtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu defierleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmastir

1.4,  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu i¢in, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar: 10.11.2015
tarihinde ¢aligmalara baglamis 13.11.2015 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede resmi
kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis galismalar yapilmigtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatitk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yitkiimliiliiklerini
belirleyen 06.11.2015 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir,

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.’nin talebine istinaden. sirket
portfoytinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIIL, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir simirlama bulunmamaktadr.

Gayrimenkul
Degerlema A.g.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic: Bilgileri

DEGERLEME SiRKETINi TANITICI BiLGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI :Igerenky Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul

iLETiSIiM 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

info@atakgd.com.ir (e-posta)
KURULUS TARIiHI : 14.04.2011

SERMAYESI : 300.000.-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU :  Yiriarliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve ftarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullanim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 ve esaslart gergevesinde degerleme raporlarimi
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasast
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Orgami’mn 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir,

4 /&rimenkulg\j
Degerleme A.S. |
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MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah, Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM 10216 579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’min gayrimenkul yatinm ortakliklarna iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasast  araglarma,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktar,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000.-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI  : Turkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tamimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amact ile yapilan ¢alismaya “degerleme”. bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak f{izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandinlmasi muhtemel fiyat anlamma gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahcilar veya saticilann izerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satn alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyaun takdiridir."

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degiis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir, Odenen fivat,
arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

® Alcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

* Alict ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi,

* Gayrimenkuliin sati1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satici arasinda goriigsmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen.
takribi 3-6 ay arah@ igindeki en olasi nakit satis de@eridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhklann her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisgiimaktadir. Eger belirtilen zaman
arali1 iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir,

/chrimenkut%
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2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan goz
Onilnde bulundurularak. gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklanin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 igin kabul edilen zaman aralig genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biittinii  olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren igletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?

2.2, Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dart farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagim”, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.
“UDS - Uluslararasi Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tammi

2.2.1. Emsal Kargilagtirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlari kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtirithr. Bu
caliymada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmakutr, Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinim getirisi 8lgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Al Gayrimenkul
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Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranimna béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattifi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

Y UDS =Uluslararasi Degerleme Standartlar:

2.2.3. Maliyet Yaklagimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl: fiziksel ol gudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliveti girisimeilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerck hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag diigiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay1 diigiiliir. Bir bagka deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Cahgmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanlipn Yapt Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym Ozelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz &niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir,

2.2.4. Geligtirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklasgimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimei yéniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu liriiniin yer aldi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini vapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
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projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlanmin cok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal kargilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas! séz konusudur,
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmas: miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tammlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniigtiirmek amaciyla
kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldifinda sermayenin kazanabilecegi getirli  oranini
yansitmahdir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yontem
Dinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamilan; risksiz getiri ve risk primi
oranmmin  toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi. finans
gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri
orani” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri. ekonomideki belirsizlik ve
rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢cin degerinin
degerlemede kullamlmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “lilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde deperlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamis yaygindir:

o Giinliikk ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Furobond zaman serisi verilerinin
kullaniimas:,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir, Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagli olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacakdr.

e Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gerceklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ngdriilmiistiir.

Net bugiinkil degier ¢alismalarinda Indirgeme Oram (iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

mmmy ATAK
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2.3.2. Varsaymmlar

Uluslararast Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasmna gerek olmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan durumlan icerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢limiidiir. Bir yatiimin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir deferlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimin mevcut deferini, sermaye yatirimimin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatirimeilar igin temel gbsterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranmi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhilik orani, net bugtinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayrn ayn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergl, amortisman politikasi, borg alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktdrler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karmn degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, driinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya gikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayanilarak bir miilk
ongdriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 8mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle

son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

Gayrimenkul
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2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar: (UDS) madde 3.22"ye gére degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.

BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1, Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tirkiye nitfusu 31 Aralik 2014 tarihi itibarryla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir nceki yila giire 1 milyon 28 bin 40 kisi
artt. Erkek niifusun oram %350,2 (38 984 302 kisi). kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gergeklesti.

Tiirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %013,3 olarak gerceklesti. Yillik niifus artis
hizi 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani
%91.8 oldu. 11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
yilinda %91,8’¢ yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin oram ise %8.2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir énceki yila gére %1.5 artis gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%018,5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirastyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) Izmir, %3.6 ile(2 787 539 kisi)
Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti, Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en az
niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas, 2014
ytlinda dnceki yila gore artis gstererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31 3
olarak gerceklesti. Ortanca yagin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1), Balikesir (38.6),
Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19,1), Sanlurfa (19,2) ve
Agr (20)’dir.

Niifus piramidi, 2014
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Cahigma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gére %1.4 arti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢aligma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gére 0.1 puan artarak %67.8 (52 640
512 kisi) olarak gerg¢eklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24,3%¢ (18 862 430
kist) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun oran1 da yaklagik %8’e(6 192 962 kisi) yiikseldi.
Tiirkiye’de kilometrekareye diisen kisi sayisi artn.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gére 1 kisi artarak 101 kisi oldu. [stanbul, kilometrekareye diisen 2 767 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile
[zmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus yogunlugu en az
olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu,

Yiiz6lgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 34, en kiigiik

yiizélglimiine sahip Yalova'nmn niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuclari, 2014 raporundan

alimmustir.

3.2. 2015 Yili Ekonomik Goriiniim (*)

2014 y1h sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014 yilinin
ilk yarisinda gegen yilin aymi dénemine gére %3.1 biiyiiyerek beklenenden iyi bir biiylime oram
vakalamigtir. Yihin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin iizerinde
artmaya ve billylime yavaglamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de siirmektedir.

2014 yili genelinde TL’de yaganan deger kaybi, 2015 yihnin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilastirici para politikalart ve makro ihtiyati
dnlemler Hzel tiiketimin azalmasina, kredi artig hizimin diigmesine, dzel yatirimlarin ve biiyiimenin
yavaslamasina sebep olmugtur.

7 Haziran 2015 tarihindeki secimlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar secim karari alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakl endiselerinin devam
etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi iizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik, dzellikle kiiresel
piyasalarda Gnemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiylime ivmesindeki yavaslama,
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gore, GSYH 2014tin ilk yanisinda
gegen yilin aynit donemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yarisindaki artisina, tiiketim
3.9 ve yaunim 1,2 puan katki saglarken: stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED'in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarimin yn bulmaya ¢alisacag bu siiregte, Tiirkiye gibi gelismekte
olan iilke ekonomilerinden para ¢ikigt olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurticinde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiyiimede asag yonlii
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiylime oranindaki yavaslamanin devam edecegi
tahmin edilerek, yaklagik %2.9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari agigin
GSYH’ya oram %5,8°¢ gerilemistir. Tiiketim artisginin azalmas: ve petrol fi atmmdil mesiyle, cari
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agigin en dnemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmass, yilin ilk yarisinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari acigin GSYH'ye oranimmn
%4.5’e diismesi beklenmektedir. Isgliciine katilimin istihdam artisinin {izerinde seyretmesi nedeniyle
igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulasmugtir. Tiirkiye I[statistik Kurumu’nun
verilerine gore Haziran ayindaki igsizlik rakami %10.4 olarak aciklanmugtir. 2015 yilsonunda issizlik
oraninin %114 olmas: beklenmektedir,

2014 yilsonu itibariyle %8.,17 olarak aciklanan yillik enflasyon orami tahminlerden iyi
gelmigtir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'mn (TCMB) yilsonu igin en son revize ettig
enflasyon tahmini %8.9 oramindaydi. Merkez Bankasi, 2015 vilinda enflasyonun orta noktas1 %6,9
olmak iizere %6-7,8 arahginda gerceklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiksek déviz
kurlarinin gida fiyatlan tizerinde bask: olusturmaya devam etmesi. dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankas: tahminleri tizerinde gercekleserek %7,6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz oranlar: ve
krediler TCMBnin Temmuz ayi enflasyon raporundan, dniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama arac: ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%7.5 olan politika faiz oraninin, yaklagik 100 baz puan iizerinde seyreden agirlikh ortalama fonlama
maliyetine yaklastirilacag diistintilmektedir.

BOO 100
mo
EQ
60,0
60
500
40,0 a0
0
0 20
20,0
[A]
0.0
0.0 20
SSISeSIgee s $o e 9 ‘93693 FIJIL O
F S S P I ST S L L P T L E LTS
— TUFE i U

Kavnok: TUK

FED tarafindan bu y1l igerisinde faiz artirim beklenmesi ve TL’nin ABD Dolart kargisindaki
deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin éniimiizdeki dénemde para politikasinda daha fazla
sikilasmaya ihtiyag duyabilecegi diisiiniilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yilkselmenin da etkisiyle
%27,6 artmugtir. Yillik artig orami ticari kredilerde %34.,3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gerq:ekleslrken bireysel kredilerde %11.4 ile simirh kalmistir.
insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat sektérii 2014 yilinda da biiylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére bilyiime
hizinda yavaglama goriilmiigtiir. 2013 yihinda %7 bilyiime oramyla GSYH iizerinde bilyiiyen insaat

o / ATAK g‘j

Gayrimenkul

ﬁ Degerleme A3
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. -

lcerankay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk, Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayf'a J 17
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 7524 E-mail; info@atakgd.com.tr




sektoril, 2014 yilinda %2,2 biiylime oramyla GSYH biiyiimesinin altinda kalmistir. insaat sektriiniin
GSYH igerisindeki pay1 %4,7 oraninda olmustur.

2015 yilimn ikinei geyreginde ise, ingaat sektorii daha 6nceki iki ceyrekte kiiciilmesinden
sonra %2 oramnda biiyiimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniisiim calismalan ingaal
sektoriindeki biiyiimede 6nemli rol oynanustir.

Yapi Ruhsati sayis1 2015 yih ilk yansinda gegen yilin ayni dénemine gore %28,38. yapi
kullanim izin belgesi ise %19.45 oramnda diisiis gdstermistir. Konut satislar1 verilerine bakildiginda
ise; satiglar 2015 yili ilk yansinda bir &nceki yihn ayni dénemine gore {ilke genelinde %21,
[stanbul’da ise %15 oramnda artmigtir. Ancak, yeni konut satiglarinda bu artisin bir bsliimii gegen
yillarda yapilan satiglarin fiili tapu iglemlerinin bu y1l gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir.
(Konut satislar verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir),

Konut sektoriinde daha gok orta-iist ve iist gelir grubuna yénelik tiretim yapilmasina karsin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markal konut projelerindeki artis, daha gok biiyiik schirlerde stok fazlasi olusmasmna neden
olmaktadir. Oniimiizdeki doénemde {ist gelir grubuna yonelik mevcut stokun erime hizimin

yavaglamasi beklenmektedir.
Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers

3.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.3.1. istanbul ili (*)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa
Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin sirlari icerisinde
ise bilytiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir,

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda ver alir. Batida (Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar. . ATAK
) Gayrtmz nkuf
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Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faymn hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca c¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislar soguk,
yagiglt ve bazen karhdir. Kis aylanindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Gok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢nar, kaym,
giirgen, akgaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir,

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. Fn
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda ézellikle Levent, Mecidiyekéy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy llgesi'ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya bliylik bir go¢tin baglamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dl¢iide neden olmaktadar.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simrlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimundan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagceilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslara gére en kalabahk sehirler listesinde diinyamin en
kalabalik 2. sehridir.
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iige Nufus
Adalar 16.166
Armavutkdy 215531
Atasenit 405974
Avcilar 407.240
Bagcilar 752250
Bahgelievier 602.931
Bakirkoy 220 974
Basaksehir 333.047
Bayrampasa 269.677
Besikias 186.570

iige Nufus

Beykoz 242 038
Beylkdizii 244 760
Beyodiu 245.219
Buyukgekmece 211000
Catalca 63 811
Gexmekay 207.476
Esenler 481621
Esenyurt 624 733
Eyup 351 531
Fatih

425675

iige Nutus
Gaziosmanpasa 495,006
Gungoren 306.854
Kadikoy 506.293
Kajithane 428 755
Kartal 447 110
Kucukcekmece 740.080
tdakepe 471 0549
Pendik 646.373
Sancakiepe 304 406
Sanyer 335598

iice

Silivn

Sultanbeyll

Sullangazi

Sile
Sigh
Tuzla

Umraniye

Uskidar

Zeytinburnu

Nufus
155923
309 347
505 190
31.718
274.420
206 807
660 125
534.636
292313

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle

Turkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.

Tirkiye'deki sanayi istihdaminim %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana

sahiptir,

Istanbul'un tarihi,

amitlar

ve yapitlarm fazlahfi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir,

istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gore kente iki milyon turist gelmistir. Turistler

arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve

Ruslar izler. 2006 yihinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu say1, 2005 yilinda gelen turist

sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir.

(*) Il hakkinda bilgiler ve gorseller cegitli internet sitelerinden derlenmistir.
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3.3.2. Basaksehir llgesi

Basaksehir. Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiiciikcekmece, Esenler ve Biiylikcekmece
ilgelerinden aynlarak ilge yapilmustir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi Simirlari Igerisinde flge
Kurulmast ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilimiyla Basaksehir
llgesi kurulmustur.

ARNAVUTKOY

SULTANGAZI|

ARNAVUTKOY

2 | ASKER| BOLGE

ESENLER

ESENYURT

AVCILAR BAGCILAR

KUGUKCEKMECE

9 Mahalle ve 1 koyden olusan Bagaksehir llgesi'nin toplam alam 10.433.6 ha'dur.
Kiigiikcekmece Ilgesi'nden kanlan alan 6.730 Ha'dir. Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi: batisinda ve

giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

llgeye ulagim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. flgeve otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’deki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro ¢aligmalari  sonucu  metronun Atatiirk  Olimpiyat ~ Stadi'ma  ulagmasi

beklenmektedir.

[lgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki &rtiisti bozkir ve ¢aliliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. Ilcede Sazlidere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden geger.
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llgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stad
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en biiyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge simirlar igindedir.

Not: lige ve bilge hakkindaki bilgiler ve girseller esitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannustir.

BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BIiLGILER

4.1. Cevre ve Konum

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Hosdere
Mabhallesi’nde 656 ada 1, 2 ve 3 ve 657 ada 1 ve 2 nolu parseller iizerinde yer alan Bahgekent Flora
Projesi'nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, Emlak GYO A.S. payina diisen degeri,
projenin meveut durum degeri ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S."nin payina
diisen degeri ile proje biinyesindeki 1219 adet bagimsiz béltimiin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin

tespiti i¢in hazirlanmistir.

Rapor konusu parsellere Hadimkdy-Altingehir Yolu iizerinden ulagilabilmektedir. TEM
Otoyolu {izerinde Mahmutbey (bati yoniinde) giselerine dogu ilerlerken sagdan Mahmutbey Bati
Kavsagi'ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda Hadimkoy — Altinsehir Yolu'na

doniilerek ulasihir.

Yakin ¢evresinde Dumankaya Modern Vadi, N Tepe, Fi-Premium Evleri, Fi-Side, Kiptas

Esenyurt Evleri gibi konut projelerinin yam sira ¢ok sayida bos parsel bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolge, Bogazigi Képriisii'ne ve Fatih Sultan

Mehmet Kopriisii'ne yaklasik 33 km, Atatiirk Havalimani’na 16 km uzakhktadir.
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4.2,  Parselin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parsellerden 656 ada 2 ve 657 ada 2 nolu parseller i¢in kat irtifaks kurulmus,

656 ada 1, 3 ile 657 ada | nolu parseller igin heniiz kat irtifaki kurulmamigtir. Asagida TAKBIS
sistemi {izerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine goére konu parsellerin miilkiyet bilgileri

sunulmustur,

SAHIBI - Emlak Konut GYO A.S.

iLi : istanbul

ILCESi : Bagaksehir

MAHALLESI : Hosdere

ANA

ADA | PARSEL | GAYRIMENKUL YEVMIYE | CiLT | SAYFA | TAPU
NO NO NITELIGI YUZOLCUMU | HISSESI NO NO NO | TARIHI
636 ] Arsa 20.817,91 Tam 3635 47 4622 |14.3.2013
656 2 Arsa 17.589,53 Kat irtifaki tesis edilmistir.
656 3 Arsa 22.449.31 Tam 3635 47 4624 |14.3.2013
657 | Arsa 31.012,65 3635 47 4625 |14.3.2013
657 2 Arsa 27.887.14 Kat irtifaki tesis edilmistir.

4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

18.03.2015 tarihinde TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gire
rapor konusu parseller iizerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz veya ipotek bulunmamaktadir.
Proje kapsaminda yer alan bagimsiz béliimlerin tapu senedi suretleri ve tapu kayit belgeleri rapor
ekinde sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadi@i goriis ve kanaatindeyiz.

4.3.  Parselin imar Bilgisi
Basakschir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldigr parseller 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Hogdere Toplu Konut Alam

Uygulama Imar Plam dahilinde kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar fonksiyonu ile yapilasma
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sartlarina iligkin bilgiler sonraki sayfada sunulmustur.




ADA |PARSEL IMAR YAPILASMA

NO NO YUZOLCUMU FONKSiYONU SARTLARI
Emsal:0.50

656 | 20.817.91 Ticaret Alan H:Serbest
Emsal:2.00

656 2 17.589,53 Konut Alam H:Serbest
Emsal:0,05

656 3 22.44931 Rekreasyon Alam | H:6,50 m.
Emsal:0,50

657 ] 31.012.,65 Ticaret alam H:Serbest
Emsal:2,00

657 2 27.887.14 Konut Alam H:Serbest
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12.03.2012 Tasdik Tarihli Istanbul ili, Basaksehir ve Esenyurt ilceleri, Hosdere Toplu Konut
Alani 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Plan Notlar:

1- Bu plan, plan paftalari, plan notlari ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2- Ttim fonksiyon alanlarinda binalann giris kotlar asagidaki kriterler dogrultusunda belirlenecektir.
Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacak, geri kalan binalar tabi zeminin korunmasina 6zen
gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin iizerinden kot alacaklardir.

3- Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlar. cekme mesafeleri ve bloklar aras:
mesafeler ve binaya ait taban alam kullanim serbesttir. Tiim alanlardaki yaplar aynik. ikiz, blok, sira
ev ve teras ev geklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlann aym ada igerisinde ayn ayn ve birlikte
kullamlabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve aym ada igerisinde farkli kat uygulamasma
gidilebilir.

4- I1gili kurum (teias. bedas, iski, igdas, vb.) gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

5- Imar kanunu’nun 18. maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun ek-1 maddesi sartlarina gore arazi ve
arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6- Imar plani ile miilkiyetlerin uyusmadi@i durumlarda miilkiyet smmn plan s olarak kabul
edilecektir.

7- Bir parselde birden fazla yap1 yapilabilir. Ayni miilkiyette olmak sart ile konut alani genelinde
emsale esas ingaat alam sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller arasinda emsal transferi
yapilabilir.

8- Planlama alam i¢inde 6ngoriilen biitlin fonksiyon alanlaninin otopark ihtiyaci Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda éncelikle kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢oziimlenecektir. Ancak,
otopark ihtiyacinin bitki 6rtiisti, jeolojik sakincalar gibi sebeplerle parsel igerisinde karsilanamamas:
durumunda, ilgili kurumlardan uygun goriis alinmas: ve kamu kullanimina agik olmak kosulu ile
yakin ¢evrede yer alan donati alanlarinda zemin altinda ve iistiinde otopark alanlar diizenlenebilir.

9- lgili kurum ve kuruluglarin gériisii ve parsel maliklerinin muvafakat alinarak yapi adalar arasinda
baglant: saglamak amaciyla yaya ve tasit, alt ve iist gegitleri yapilabilir.

10-Mimari tasarimdan dolay1 olusan agik teraslar iistli kapatiimamak kayd ile ¢ati bahgesi, hobi
bahgesi ve yesil alan v.b olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alanimin %15°ini gegmeyen bu alanlar
ve agik ¢ikmalar emsale dahildir.

11- Planlama alam igerisinde yer alan mevcut agaglar vaziyet plamina gére degerlendirilecektir.

ATAK 7
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12- Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik v.b hizmetlerinin projelendirilecek yénetim
birimlerinde ¢6ziilmesi ve genel yonetim plam ile tanimlanmasi halinde bu yapilarda kapici dairesi
sarti aranmayacaktir.

13- Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yénetmelik hiikiimleri dogrultusunda
engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14- Plan biitiiniinde tiim fonksiyon alanlarinda trafo, telekom yapilar, aritma tesisi. su deposu, vb.
kullammlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet plamina gére ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.

I5- Tim fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir, Avan proje ile
uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye gére ifraz yapilabilir.
Konut, Ticaret Alanlar:

16- Konut alanlari i¢erisinde:

“K1” konut alanlarinda, E=0.50 H=Serbest tir.

*K2" konut alanlarinda, E=1.50 H=Serbest tir.

“K3” konut alanlarinda, E=2.00 H=serbest tir.

17- Ticaret Alanlari’nda; is merkezi, ahsveris merkezi, yonetim merkezi, otel, motel, rezidans,
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize v.b kiiltiirel tesis alanlari. ticaret, ofis, biiro, lokanta,
gazino, carsi ¢ok katli magazalar, banka, finans kurumlan, 6zel egitim alanlan, 6zel saghk tesis
alanlari, 6zel spor alanlari, kat otoparklari, yapilabilir. Bu iglevler bir arada kullanilabilir.

T1 Ticaret alanlarinda, E=0.50 H=Serbest tir.

T2 Ticaret alanlarinda, E=1.00 H=Serbest tir.

T3 Ticaret alanlarinda, E=2.50, H=Serbest tir,

18- Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlan icerisinde alanda yasayacak niifusun
ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal deferinin %5’ini gegmemek kosulu ile sosyal tesis
vapilabilir. sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam, spor salonu, ylizme havuzu, mescit, kafeterya v.b
kullammlar yer alabilir. Bu tesislerin yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil degildir.

T, ATAK
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19- Konut, ticaret alanlarinda ¢ati arasinda kalan hacimler bagimsiz bsliimler olarak kullanilmamak
kaydi ile emsale dahildir.

Donati Alanlar

20- Donati alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda yapilasma
E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktir.

21- Plandaki ilkégretim tesis alani ya da ortadgretim alanlar ilgili kurum gériisleri alinarak. meslek
lisesi ve gok programli liseler olarak kullanilabilir.

22- Temel egitim oncesi egitim alanlan ve 6zel temel egitim ncesi egitim alanlan ihtiyaca gére
anaokulu veya kreg alam olarak kullanilabilir,

23- Saglik tesisi ve Ozel saglik tesisi alanlarinda; hastaneler, saghk ocaklar, dispanserler,
poliklmikler. dogum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalan, ambulans servisleri vb. saflik
tesisleri yer alabilir.

24- Sosyo-kiiltiirel tesis ve ozel sosyo-kiiltiirel tesis alanlarinda; kiitiiphaneler, halk egitim
merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi, cocuk ve genglik
merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlari igeren sosyal hizmetler ve gocuk
esirgeme kurumu yapilanma alani (shgek yapilanma alam), agik ve kapali spor tesis alanlan gibi
sosyal ve Kkiiltiirel tesisler ile bunlara yonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir,

25- Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesisler, semt konaklart, muhtarhk
binalari, pazar alani, karakol, muhtarlik, ptt, iski. itfaiye, iett peron alani, igdas vb, kurum ve
kuruluglar: yer alabilir.

26- Ozel ilkdgretim ve 6zel ortadgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin gériisleri alinarak
Ozel tiniversite yapilabilir. 6zel iiniversite yapilmasi durumunda bu alanda bagka egitim birimi yer
alamaz.

27- Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadimnlar ve ¢ocuklar olmak {izere
bolgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksatli egitim faaliyetlerinin,

kurslarin yapildig tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.
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28- Teknik alt yap alanlarinda ISKI, IGDAS, kati atik merkezi, TELEKOM, TEIAS, itfaive, IETT
vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

29- Rekreasyon Alanlarinda Emsal: 0,05 ve Hmaks: 6.50 m. “yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan
biife, acik cayhane. su deposu, sarnig, igdas vana odalar, trafo binasi, gibi kalic1 olmayan tesisler yer
alabilir. Bu alanlarda ayrica: yesil alan diizenlemeleri, agaglandirma, géletler. yaya ve bisiklet yollari,

agik hava tiyatrosu. toplanti ve gdsteri yerleri, seyir teraslari, agik spor alanlan yer alabilir.

4.4.  Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degigiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi
Bagaksehir Tapu Sicil Miidirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parseller

14.03.2013 tarihinde miilkiyeti T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi adina kayith iken Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miilkiyetine gegmistir. 656/2 ile 657/2 nolu parsel biinyesindeki
taginmazlar icin 09.09.2014 tarihinde kat irtifaki tesis edilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi
Rapor konusu parseller bulundugu bélge 12.03.2012 tarihli Hosdere Uygulama imar Plami ile

ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parseller bu plan kapsaminda uygulama gérmiistir. Konu
parseller Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’mn 02.10.2012 tarih ve 8552 sayih yazisinda;
08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete’de yaynlanarak yiiriirliige giren 13.08.2012 tarih ve
2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile yeni yerlesim alani-rezerv yap: alani igerisine alindig
belirtilmigtir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Rapor konusu projenin yer aldig1 parseller, 1917 nolu parselin imar uygulamas: sonucunda

olusmustur.

4.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller f{izerinde ofis’konut/diikkan iinitelerini barindiran bir proje

gelistirilmis olup agagida parsel biinyesinde yer alan tasinmazlarn ruhsat bilgileri sunulmustur.

No |earse,| BLokNo | TRET | Rlose | weoen | Amismvmn | TNSAAT
1 656/1 31.12.2014 520 YENI YAPI aA 47.577.04
2 656/2 A3 23.5.2014 227 YENI YAPI 4A 12.543,00
3 656/2 B2 23.5.2014 228 YENI YAPI 4A 13.494,21
4 656/2 B3 23.5.2014 229 YENI YAPI 4A 13.494.21
5 636/2 D 23.5.2014 230 YENI YAPI 3A 18.044.41
6 636/2 | SosTes. Havuz | 23.5.2014 231 YENI YAPI 3A 14.176,33
7 6356/3 A0l 23.2.2015 23 YENI YAPI 3A 705,64
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. ]
smano] 10 [mokno] T T RS | wemiy | vamiswim | AT
8 656/3 AD2 23.2.2015 24 YENI YAPI 3A 1.111,76
9 656/3 AD3 23.2.2015 25 YENI YAPI 3A 705,64
10 656/3 BOI 23.2.2015 26 YENI YAP] A 299,04
11 656/3 B02 23.2,2015 27 YENI YAPI 3A 485,12
12 656/3 BO3 23.2.2015 28 YENI YAP] 3A 485,12
13 656/3 BO4 23.2.2015 29 YENI YAPI 3A 299,04
14 657/1 A 31.12.2014 515 YENI YAPI 4A 8.016,64
15 657/ Bl 31.12.2014 516 YENI YAPI 4A 10.500.66
16 657/1 B2 31.12.2014 517 YENI YAPI 4A 11.048.68
17 657/1 B3 31.12.2014 518 YENI YAPI 4A 12.978.38
18 63711 C 31122014 519 YENI YAPI 4A 3.252,19
19 657/2 Al 23.5.2014 232 YENI YAPI 44 12.543 44
20 657/2 A2 23.5.2014 233 YENI YAPI 4A 12.545.00
21 657/2 Bl 23.5.2014 234 YENI YAPI 4A 10.888.38
22 657/2 Cl 23.5.2014 235 YENI YAPI 4A 10.097.84
23 6572 C2 23.5.2014 236 YENI YAPI 4A 9.485,14
24 637/2 C3 23.5.2014 237 YENI YAPI 4A 10.079,14
25 6572 C4 23.5.2014 238 YENI YAPI 4A 10.079,14
24 6572 S‘ﬁ;ﬁi ve | 2352014 239 YENI YAPI 3A 13.050.76

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yap: denetim isleri Giizelyurt Mahallesi, 7. Cadde, Delta Plaza. B2 Blok. Kat:6,

No:13 Esenyurt/Istanbul adresinde konumlu olan GUN Yap1 Denetim Ltd. S$ti. tarafindan
vaptlmaktadir.
Ilgili mevzuat uyarinca rapor konusu parseller fizerinde gelistirilmekte olan projenin gerekli

tim izinleri alinmus olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullani
Rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri, biyiikliigii, meveut imar durumu ve yasal

izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamm seceneginin iizerinde “biinyesinde ticaret iiniteleri

(diikkan, ofis) barindiran konut projesi™ insa edilmesi olacag gériis ve kanaatindeyiz.

4.8. Miigterek veya Boliinmiiy Kisumlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin

alinmamig olmas: ve fizerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamis olmas: nedeni ile projedeki her bir
béliimiin deferleme analizi yapilmamistir. Yalnizea Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda
proje biinyesinde 1219 adet bagimsiz béliimiin piyasa rayig degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut
GYO A.S§. firmasindan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate

alinmigtir. Tarafimiza sunulan bagimsiz boliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.9.  Hasilat Paylasim, Kat Karsihf Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
656 ada 1. 2 ve 3 nolu parseller ile 657 ada 1 ve 2 nolu parseller iizerinde gerceklestirilen

proje hasilat paylagimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup parsel icin Emlak Konut GYO AS.
ile Izka ingaat Taah. Miih. Ltd. $ti.-Dag Miih. Miit. Tic. Ve San. Ltd. $ti. ortaklign arasinda sozlesme
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yapilmigtir. S6zlesmede Arsa Satisi Karsihi@ Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 320.000.000 TL+KDV,
Arsa Satisi Karsih@ Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 80.832.000 TL+KDV ve % 25.26 Arsa
Satigt Kargih@ Sirket Pay1 Gelir Oram (ASKSPGO) bilgileri yer almaktadir.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Bahgekent Flora™ Projesi'nin sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakliklari portfoyiine “proje™ olarak almmasinda bir engel olmadii gériis ve

kanaatindeyiz.

4.7.  Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

* Rapora konu parsellerden 656 ada 1 nolu parsel, 20.817.91 m? 656 ada 2 nolu parsel,

17.589.53 m? 656 ada 2 nolu parsel 22.449.31 m? 657 ada | nolu parsel 31.012,65 m? 657

ada 2 nolu parsel 27.887,14 m? olmak iizere parseller toplam 91.856.54 m? viizél¢iimiine

sahiptir.

e Parseller. kismen egimli, kismen diiz topografik yapiya sahip olup amorf yapidadirlar.

¢ Bahgekent Flora Projesi kapsaminda 656 ada 1 nolu parsel iizerinde A Blok, 656 ada 2 nolu

parselde A3, B2, B3, D Bloklari, 656 ada 3 nolu parsel iizerinde AO1. A02, A03, BO1, B02,

BO03 ve B04 Bloklar, 657 ada 1 nolu parsel iizerinde A, B1, B2, B3, C Bloklari, 657 ada 2 nolu

parsel iizerinde ise Al, A2, B1, C1, C2, C3 ve C4 Bloklar bulunmaktadir.

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %26,95 dur.

* Asafidaki tabloda proje kapsamindaki blok bazinda kat adetleri. bagimsiz biliim sayisi ve

nitelikleri sunulmustur.

SIRA B. BOLUM B.BOLUM | TOPLAM
ng |[PPATARSEL|  BLOKNO NITELIGI ADEDi | KAT ADEDI
I 656/1 OFIS VE ISYERI 137 6
2 656/2 A3 APARTMAN BINASI 118 17
3 656/2 B2 APARTMAN BINASI 84 17
4 656/2 B3 APARTMAN BINASI 84 17
5 656/2 D APARTMAN BINASI 84 23
6 656/2 Sos. Tes. ve Havuz ORTAK ALAN 3
7 656/3 A0l OFIS VEISYERI | 2 2
T, ATAK?
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SIRA i ix: | BBOLUM | TOPLAM
NO | ADA/PARSEL BLOK NO B. BOLUM NITELIGI ADEDI KAT ADEDI
8 656/3 A02 QFIS VE ISYERI 2 3
9 656/3 A03 OFIS VE ISYERI 2 2
10 656/3 BOI OFIS VE ISYERI 1 2
11 656/3 B02 OFIS VE ISYERI 1 3
12 656/3 B03 OFIS VE ISYERI 1 3
13 656/3 B04 OFIS VE ISYERI 1 2
14 657/1 A MESKEN 95 8
15 657/1 Bl OFIS VE ISYERI 32 3
16 657/1 B2 OFIS VE ISYERI 28 3
17 657/1 B3 OFIS VE ISYERI 37 3
18 657/1 C OFIS VE ISYERI 5 3
19 657/2 Al APARTMAN BINASI 114 17
20 657/2 A2 APARTMAN BINASI 118 17
21 657/2 Bl APARTMAN BINASI 60 13
22 657/2 Cl APARTMAN BINASI 53 17
23 657/2 C2 APARTMAN BINASI 48 16
24 657/2 C3 APARTMAN BINASI 56 17
25 657/2 C4 APARTMAN BINASI 56 17
24 657/2 Sos. Tes. ve Havuz ORTAK ALAN 3

¢ Bahgekent Flora Projesi biinyesinde toplamda 1.219 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

B. BOLUM

ADA/PARSEL B. BOLUM NIiTELIiGi ADEDI SATILABILIR ALAN

OFIS 12 1.533,32

6356/1 —
DUKKAN 125 20.320,87
656/3 DUKKAN 10 2.960.00
656/2 DAIRE 370 48.495.03
657/2 DAIRE 505 59.498,67
DAIRE 84 5.773,68

657/1

DUKKAN 113 20.778.40
TOPLAM 1219 159.359,97

e Proje kapsaminda 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 konut tipleri mevcuttur.

e Konut tiplerine gore kullamm alanlan ve sayica dagilimlar asagidaki tabloda sunulmustur.

KONUT TiPi ADEDI BRUT KULLANIM ALANI ARALIGI (M?)
141 262 64,89-70,96
2+1 252 101,96-119,65
3+1 383 144,10-163,02
4+1 62 187,17
959
?g;ﬁgﬁ,‘g‘w ADEDI | BRUT KULLANIM ALANI ARALIGI (M?)
DUKKAN 248 20,34-1.957,11
OFIS 12 93,94-156,46
260
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4.8.  Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler

Tagimmazin Atatlirk Havalimani’na yakin olmasi,

Ulagiminin kolay olmas:,

Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,

Parsellerin imar durumlan,

Blinyesinde ticari tiniteler ve sosyal alanlari barindiran bir konut projesi olmasi.

BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ti¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklanin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmadigindan dolay: bloklar i¢in heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrnca
proje kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayil1) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlil bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmg ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
bilimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, amlan yapiya
iligkin olarak yap: kullanma izninin ahnmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin
mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1513inda proje biinyesindeki bafimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu taginmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak igin Maliyet Olusumlan Yaklasimi Yontemi
kullamlmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak igin Piyasa Degeri
Yaklagin Ydntemi kullamiimigtir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi

Yontemi tercih edilmistir.
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5.1.  Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmalar) :

¢ Wece Cagdas Emlak (533 373 86 83): Kiptas Konutlan karsisinda yola cepheli 29.000 m?
yliz6lgimiine sahip Ticaret+Konut Alani imarli, E: 2.00, Hmaks: Serbest yapilasma hakkina
sahip ~ arsanmn  21.750.000,-USD  bedel ile saulk oldugu bilgisi  alinmisur,
(Birim Degeri: ~2.153.-TL/m?)

¢ Kosk Emlak (532 211 92 22): Hogdere-Hadimkdy Yolu'na cepheli 9.300 m? yiizél¢iimiine sahip
Ticaret Alam imarh, E: 1.00, Hmaks: Serbest yapilasma hakkina sahip arsamn 17.000.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmigtir. (Birim Degeri: ~1.828,-TL/m?)

¢ Orient Emlak (532 582 03 59): Hogdere Mahallesi’nde Avrupa Otoyolu’na cepheli 18.500 m?
ylzélgiimiine sahip Ticaret Alam imarh, E: 1.00, Hmaks: Serbest yapilasma hakkina sahip
arsanin 18.500.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir.

(Birim Degeri: 2.870,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalari:

e Arthur Miller Real Gayrimenkul (533 362 96 86): Akbati Koru Bloklari’nda 8. normal
katta konumlu, 135 m? kullamim alanma sahip 3+1 daire 470.000,-TL bedel ile satilik. (Birim
Degeri= 3.481,-TL/m?)

e Coskuntepe Gayrimenkul (539 760 14 14): Bahgesehir N Tepe Projesi’nde 7. normal katta
konumlu, 135 m? kullamm alanina sahip 3+1 daire 330.000-TL bedel ile satihik.
(Birim Degeri= ~2.444,-TL/m2)

e Garden Hill Emlak (545 300 27 27):

¥" Bahgesehir Vaditepe Projesi’nde 18. katta konumlu, 202 m? kullanim alanina sahip 4+1
daire 850.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.208,-TL/m2)

v" Bahgegehir Vaditepe Projesi'nde 10. katta konumlu, 95 m2 kullanim alanina sahip 2+1
daire 270.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~2.842.-TL/m2)

v" Bahgesehir Vaditepe Projesi'nde 16. katta konumlu, 95 m2 kullanim alanina sahip 2+1
daire 355.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri= ~3.737.-TL/m2)

* Realty Word Arya Gayrimenkul (539 515 44 69): Koru Bloklarn'nda 5. normal katta
konumlu, 198 m? kullanim alanina sahip 3+1 daire 650.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri= ~3.283,-TL/m?)

® Uni Gayrimenkul (532 343 84 00): Spradon Kuleler Projesi’nde 16. normal katta konumlu,
112 m’ kullamm alamna sahip 2+1 daire 375.000.-TL bedel ile saulk.
(Birim Degeri= ~ 3.348,-TL/m?)
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Nest Gayrimenkul (532 686 30 27): Fora Evler Projesi’nde 2. normal katta konumlu, 106 m?
Kullanom  alamina  sahip  2+] daire 228.000,-TL  bedel ile  satlik.
(Birim Degeri= ~2.151,-TL/m2)

Diikkin, Magaza, Ofis Emsal Arastirmasi:

Toprak Altindir Gayrimenkul (533 519 00 18): Kiptas Konutlari 3. Etap biinyesindeki
diikkan birim fiyatlarimin ortalama 3.500 ila 4.000 TL/m? oldugu beyan edilmistir. (Birim
Degeri= 3,500,-TL/m?)

Realty Word Gayrimenkul (535 200 93 65): Akkoza Konutlari’'nda konumlu 190 m?
kullanim alanina sahip diikkan 1.700.0000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: 8.947.-TL/m?)

Efendi Emlak (532 505 36 56):

v" Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi’nde konumlu, 135 m2 kullamm alanina sahip 2 bslimden
olugan  diikkdn 900.000,-TL  bedel ile satlik oldugu bilgisi alinmstr.
(Birim Degeri= ~ 6,667,-TL/m2)

v' Bahgegehir 2. Kistm Mahallesi'nde konumlu, 55 m2 kullamm alamna sahip 1 béliimden
olugan  diikkdn 300.000,-TL  bedel ile satiik oldugu bilgisi almmistr.
(Birim Degeri= ~ 5.454,-TL/m2)

Giilce Emlak (532 505 36 56): Bahgeschir 2. Kisim Mahallesi’nde konumlu 60 m? kullanim
alanina sahip diikkdn 240.0000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistr.
(Birim Degeri: 4.000,-TL/m?)

Bestinvest (530 443 45 43): Ozyurtlar N Tepe Projesinde konumlu, 190 m? kullamm alanina
sahip 2 béliimden olusan ofis 900.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Deger: ~ 4.737,-TL)
Altin Emlak (532 643 81 41): Bahgesehir Bogazigi Yiirliylis Yolu Caddesi iizerinde
konumlu, 80 m”? kullanim alanina sahip 2 béliimden olusan 1+1 ofis 200.000,-TL bedel ile
satilik, (Birim Deger: 2.500,-TL)

Finansman Gayrimenkul (532 789 10 16): Basaksehir 2. Kisim Mahallesi nde konumlu, 156
m* kullanim alanina sahip 3+1 ofis 450.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Deger: ~ 2.885.-TL)
Remax Kom (532 367 52 01): Ozyurtlar N Tepe Projesinde konumlu, 79 m? kullanim alanina
sahip 2 boliimden olusan 1+1 ofis 245.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Deger: ~3.101,-TL)

Selale Emlak (532 308 48 68): Bahgesehir Park City Projesi’nde konumlu, 140 m? kullanim
alanina sahip ofis 355.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Deger: ~ 2.536,-TL)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon goriismeleri ve satis

ofislerinde goriigmiis oldugumuz yetkililerden grendigimiz sifahi bilgilerden faydalanarak diizenlenmistir.
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MAXIMOON EVLERI

PROJENIN KONUMU : Esenyurt / [stanbul

PROJE YAPIM YILI : 2015

TOPLAM ARSA ALANI : 32356 n?
TOPLAM DAIRE, REZIDANS SAYISI : 1.346

DAIRE, REZIDANS TiPi : Stidyo, 1+1, 241 ve 3+1 tipi daireler
buhsmmkiadr.

B DAIRE, REZIDANS SATIS FIVATI : 107.000 - 472,000 -TL

M BIRIM SATILIK FIYATI : ~2.200 - 2.800,-TL
KONUT/OFIS KIRALIK FIYATI : -

M? BIRIM KIRALIK FIYATI : -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Finess Center'mdan yuriyts parkuriarma, agk - kapah havizarmdan, Tark
bamamea kadar birgok sosyal aktiviteyi bonyesinde barndiryor. Maxmmoon Istanbul Atatirk Havalimanma 17 dakika, Bahgesehir|
TEM otoyols ggelerine 400 metre, ES karayohma 5 dakika mesafede ve trafikten wak bir kommndadr. Projede 8 komat, 1
Residence blojiu ve 93 adet ditkkandan olgan bir AVM yer almaktadr.

DUMANKAYA MODERN VADI

PROJENIN KONUMU : Escnyurt / ISTANBUL

4 |IPROJE YAPIM YILI : 2014

TOPLAM ARSA ALANI: 52413 n?

TOPLAM KONUT SAYISI : 1.589

KONUT TIiPi : Stodyo, 141, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire segenekleri
: bubmmakiadr.

KONUT/OFIS SATIS FIYATI : ~ 250.000 - 772.000,-T1,

M? BiRIM SATILIK FIYATI : ~ 2.000 - 4.000
KONUT/OFiS KiRALIK FIYATI : -

M: BiRiM KIRALIK FiYATI : -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Dumankaya Modern Vadi 52.413 m2'k bir arazi alanma sahip, toplam 11 bboktan

olugmaktadr. Bloklar proje igindeki dagbmbirma ve arazinin komumma pre farkh dzeliler tagyor. Projede 12 kath yalay baza|
akmh 6 blok, 8-10-13 kattan oligan 3 adet yatay blok ve 26-31 kattan ohisan 2 adet kule bukmmaktadr.
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PROJENIN KONUMU : Bagaksehir / ISTANBUL

PROJE YAPIM YILI : 2014

TOPLAM ARSA ALANI : 13.000 n?

TOPLAM KONUT SAYISI : 400

KONUT/OFiS TiPi : 1+1, 241 ve 3+] daire secenekleri|
bubmmaktadr,

KONUT/OFIS SATIS FIYATI : ~ 237.000 - 750.000,-TL

{\M* BIRIM SATILIK FIYATI : ~ 2.400 - 3.000,-TL
KONUT/OFIS KIRALIK FIYATI : -

M:* BIRIM KiRALIK FIYATI : -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: 24 ve 18 kath ki blok halinde ytikselen Crown Dohme Bahgegehir projesnde 380
komut ve 40 ticari Gnite yer ahyor, Akih ev sistemiyle donatilan Crown Dehme projesi Tem Otoyohfna komsu konumda. Akbat
Algvers; ve Yagam Merkezine yakm bir konumda buliman Crown Dekxe projesinin 24 kath ik blojiu Mart 2014'te, 18 kath diger
bloju ise Haziran 2014'te teskm cdilecek.

PROJENIN KONUMU : Esenyurt/ ISTANBUL

PROJE YAPIM YILI : 2016

TOPLAM ARSA ALANI : 2.000 o

TOPLAM REZIDANS SAYISI : 610

KONUT TiPi : Stidyo, 141 ve 2+] rezidams segenckleri)
bubmmaktadir,

KONUT SATIS FIYATI : ~ 157.000 - 480.000-TL

M?* BIRIM SATILIK FIYATI : ~ 3.300 - 4.000-TL
KONUT KiRALIK FIYATI : -

M? BIRIM KIRALIK FivATI : -

PROJE iLE ILGILI GENEL BILGILER: Dumankaya Ingaat tarafindan Bahcegehirde inga ediimektc olan Dumankaya Hi e,
yepyeni ve ayncabikch bir yagam tarz vaat ettifii projesi “Hi Fit” fe sahkh yasam mottosunu benimseyenlerin artgta oldugiu, ‘beden,
ruh ve zihin® saflgmm, Mﬁnhﬁﬁmmhmﬁwm&mgokm&hﬁmwﬂﬁm,bw
enerjilerini evierinde harcayabilece, en iyi saghkh yemek alematifierine evierinden waklasmadan erigebilecekleri daha zinde bir
hayat iin ihtiyaglan olan her seyi bir arada bulabilecekleri yepyeni bir yagam akim imkfim sunmaktadir.
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5.2.  Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri

3.2.1. Maliyet Olusumlan Yaklasim Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklagimda, meveut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 15tk tutmak

adma hesaplanmstr.

§.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satilmis ve satisa
sunulmug arsa emsalleri incelenmistir. Elde eda ilen emsaller konumlari, imar &zellikleri ve benzer
zelikleri gergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslannusgtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina.
buiyiikliklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarma gore degiskenlik gosterdifii tespit
edilmistir,

Tiim bu veriler 1s1ginda tasginmazin meveut 6zellikleri goz 6niinde bulundurularak, yapilasma

yogunlugu, ylizél¢limii, imar durumu dikkate alinarak birim deger takdir edilmistir.

ADA | PARSEL IMAR YAPILASMA BIRIM TOPLAM
NO NO YUZOLCUMU | FONKSIYONU SARTLARI DEGER DEGER
656 | 20.817.91 Ticaret Alam Emsal:0,50 H:Serbest 650 13.531.641,50
656 2 17.589,53 Konut Alani Emsal;2,00 H:Serbest | 1.200 21.107.436,00
656 3 22.449.31 Rekreasyon Alam | Emsal:0,05 H:6,50 m. 120 2.693.917,20
657 1 31.012,65 Ticaret Alam Emsal:0,50 H:Serbest 650 20.158.222.50
657 2 27.887.14 Konut Alani Emsal:2,00 H:Serbest | 1.200 33.464.568.00

90.955.785.20

5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatrmlarim Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel iizerindeki Bahgekent Flora Projesi’nin mevcut durum itibariyle Yasal
izinleri alinmig ve ingaati zeminde de baglamig durumdadir. Emlak Konut GYO A.S.’den alinan
bilgiler dogrultusunda meveut durumda ingaat seviyesinin % 26,95 oldugu grenilmistir. Meveut

durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir.

Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin, [1I-A, I[V-A ve V-A sinifi olarak
diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'min 2015 yili birim maliyet tablolarina gore I1I-A
smifina giren yapilarin m? birim maliyeti 590,TL/m? IV-A simfina giren yapilarin m? birim malivet

degeri 750,-TL/m?, V-A simfina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.230,-TL/m?* dir. Ancak

=7 ATAK 7
Gayrimenkul j
Degerleme AS.

ATAK Govrrmeﬂkul Degerleme A.S. Il

Icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa ] 42
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr




projenin detaylari ve mahal listesi incelendiginde maliyetlerin tizerinde V-A simfi icin belirlenen

birim maliyet civarinda olacag diisiincesiyle VI-A simifina girenler bloklar ile birlikte vaklagik

[250TL/m* olacag: disiintilmiistiir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin

ylizdlgiimii bazinda 100,-TL/m?* olacagi referans alinmis ve asagida toplam insaat maliyetleri bu

hususlar ¢ergevesinde hesaplanmistir.

: TOPLAM BIRIM
SIRA YAPI | INSAAT TOPLAM
ADA/PARSEL| BLOK NO KAT DEGER =
NO SINIFI| ALANI | oo (TL/m? | PEGER (TL)
] 656/1 4A | 47.577.04 6 1.250,00 | 59.471.300.00
2 656/2 A3 4A | 12.543,00 17 1.250,00 | 15.678.750.00
3 656/2 B2 4A | 13.4942] 17 1.250.00 | 16.867.762.50
4 656/2 B3 4A_ | 13.494.21 17 1.250,00 | 16.867.762.50
5 656/2 D 5A | 18.044,41 23 1.250,00 | 22.555.512.50
6 656/2 5";L‘$ ve | 34 |14.17633 3 750,00 | 10.632.247.50
7 656/3 A0l 3A | 705.64 2 750.00 529.230,00
8 656/3 A02 3A | 1.111,76 3 750,00 833.820,00
9 656/3 A3 3A | 70564 2 750,00 529.230,00
10 656/3 BO1 3A | 299.04 2 750,00 224.280,00
1 656/3 B02 3A | 485,12 3 750,00 363.840.00
12 656/3 B03 3A | 485.12 3 750,00 363.840,00
13 656/3 B04 3A | 299,04 2 750,00 224.280,00
14 657/1 A 4A | 8.016.64 8 1.250,00 | 10.020.800.00
15 657/1 Bl 4A_ | 10.500,66 3 1.250,00 | 13.125.825.00
16 657/1 B2 4A | 11.048,68 3 1.250,00 | 13.810.850,00
17 657/1 B3 4A | 12.978.38 3 1.250,00 | 16.222.975.00
18 657/1 C 4A | 3.252.19 3 1.250,00 4.065.237.50
19 657/2 Al 4A | 12.543.44 17 1.250,00 | 15.679.300.00
20 657/2 A2 4A | 12545 17 1.250,00 | 15.681.250.00
21 65772 Bl 4A  |10.888.38 I3 1.250,00 | 13.610.475.00
22 657/2 Cl 4A | 10.097.84 17 1.250,00 | 12.622.300,00
23 657/2 C2 4A | 9.485.14 16 1.250,00 | 11.856.425.00
24 657/2 C3 4A | 10.079.14 17 1.250,00 | 12.598.925.00
25 6572 Ca 4A | 10.079.14 17 1.250.00 | 12.598.925,00
24 657/2 503}'1;"‘“51; e 3A  |13.050,76 3 750,00 9.788.070.00
Cevre Diizenleme, Altyapi, Aydinlatma vs. (Maktuen) Deger 11.975.654,00
TOPLAM | 318.798.866,50

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %26,95 oldugu bilgisi ile meveut maliyet;

¥026.95 x 318.798.866.50 TL = (85.916.294,52) ~ 85.916.000,-TL olarak hesaplanmustir.
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Malivet Olusumlari Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degzeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 90.955.785.20
Arsa Uzerindeki Yatmmlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 85.916.000,00
Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 176.871.785,20

Sozlesme gerefi Emlak Konut GYO A.S.' ne ait hasilat pay1 % 25.26°dir. Emlak Konut GYO
A.3. miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi karsihginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yilklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S’ den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’nin ait olan arsanin degerinin, meveut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.§. payma diisen degere karsilik geldigi ve bu degerin minimum deger olacagi
kanaatine varilnstir.

PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) 90.955.785,20

5.3.  Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akisi Yaklagimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu ybntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satig degerleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki nakit akimlar hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu

gline taginmig giincel degerlerine ulasilacaktir,

Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan % 25,26 hasilat payinin degeri ayn1 zamanda gelistirilmig
arsa degeri olarak kabul edilmigtir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel iizerindeki satilabilir
ingaat alanlan asagidaki tabloda sunulmustur,

® Proje biinyesinde yer alan bloklarin parsel bazinda satilabilir alanlar asagida sunulmustur.

satilabilir alanlar, arsaf listeden alimmustir.

ADA/PARSEL B. BOLUM NITELIGI SATILABILIR ALAN
G54/ OFIS 1.533,32
DUKKAN 20.320,87

656/3 DUKKAN 2.960,00
656/2 DAIRE 48.495,03
657/2 DAIRE 59.498.67
DAIRE 5.773,68

65N DUKKAN 20.778.40
TOPLAM SATILABILIR ALAN 159.359,97

* Projede toplam satilabilir alan 159.359.97 m? dir. Asagida kullanim amacina gbre dagilimlan

sunulmustur. rerimy
=, ATAK 3
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SATILABILIR
ALAN
DAIRE 113.767,38
DUKKAN 44.059,27
OFIS _ 1.533.32
TOPLAM 159.359,97

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmstir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmstir.

Nakit akiglart hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadar.

Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmug ve yuvarlanmistir.

Projede bugiine kadar konutlarin yaklagik %75 inin satiglarinin gergeklesmis oldugu g6z éniinde
bulunduruldugunda 2015 yih igin konutlarin %80°i ve 2016 yilinda %20’si, ofis satislarinin
2015 yili igerisinde tamamumin ve ditkkanlarin ise 2015 yili igerisinde %25°1, 2016 yili igerisinde
diger %75%inin tamamlanacag varsayilmistir.

Proje genelinde M?* bazinda konut birim deZeri ortalama 2.200,-TL/m? ofis birim degeri
2.400,-TL/m?, ditkkan birim degerinin ise 3.500,-TL/m? olacagi ve bu degerlerin yillara gére
%10 oraninda artacag kabul edilmistir.

Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

Iskonto oran risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0,14 olarak alnmistir.

Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 402.361.149,67 TL olarak

bulunmustur.
Gelirlerinin Bugiinkii Deferi (TL) 402.361.149,67
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: Oram 0,25260

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa Deferi)

101.636.426,41

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.$."ne ait olan % 25,26 hasilat paymin degeri ayni zamanda gelistirilmis

arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan

projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 402.361.149,67 TL, Emlak Konut GYO
A.S.’nin hasilat pay: ise 101.636.426,41 TL olarak hesaplanmigtir.

£
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5.9.  Analiz Senug¢larinin Degerlendirilmesi
Rapor igerifiinde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.’nin Istanbul ili. Basakschir Ilgesi, Hosdere
Mahallesi’'nde 656 ada 1, 2 ve 3 ve 657 ada 1 ve 2 nolu parseller iizerinde yer alan Bahgekent Flora
Projesinin meveut durumuyla toplam degeri 176.871.785.20 TL projenin meveut durumuyla Emlak
Konut GYO A.§. paymna diisen degeri 85.916.000 TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii
degeri 402.361.149,67 TL., projenin tamamlanmas: durumunda Emlak Konut GYO A.S. payna diisen
gelirlerin bugiinkii degeri 101.636.426,41 TL olarak hesaplannustir. Gelir indirgeme y&ntemi tahmin
ve projeksiyonlar ile istikrarl bir ekonomi varsayimina dayali oldugu igin konu parselin arsa degeri.
emsal kargilagtirma yntemi ile ulagilan degeri olacag kanaatine vanlmistr. Buna gére rapor konusu
parselin pazar degeri 85.916.000,00-TL olarak takdir olunmustur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1219 adet
bagimsiz bliimiin anahtar teslim sartlanm yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayi¢
degerlerinin toplam degeri olarak 402.802.600,00 TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri

tablo halinde raporumuz sonug bliimiinde de sunulmustur.

QW/ Guyrimenkulg\7
Degerlema A§.
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BOLUM 6  TASINMAZ iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON 1

YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Mart 2015 -1

SOZLESME TARIHI

16.03.2015

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Billent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)

EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
GELIRLERIN BUGUNKU DEGERI

DEGERLEME TARIHI 29.03.2015
RAPOR TARIHI 01.04.2015
RAPOR NO 2015/0216

TL uUsD
P’RgJEHiN MEVCUT DURUMU iLE TOPLAM 103.452.500,00 39.485.687.02
DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE EMLAK 83.368.000.00 31.819.847.33
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 395.056.586.48 150.784.956.67
BUGUNKU DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 99.791.293,75 38.088.280,06

344 ADET KONUT/OFiIS/DUKKAN ANAHTAR
TESLIM SARTLARININ YERINE GETIRILMESI
DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

162.231.500,00

61.920.419,85

NOT:  Yeni rapor tarihi itibariyle insaat seviyesinde degisiklikler meydana gelmistir. Bu degisiklikler projenin genel
anlamda degerine de yansimis, kiicilk ¢apta artislara sebep olmustur.
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Bagaksehir ligesi, Hosdere Mahallesi'nde 656 ada 1.2ve3ve
657 ada 1 ve 2 nolu parseller lizerinde yer alan Bahgekent Flora Projesi’dir. Rapor konusu projenin
bulundugu yer, civarmn tesekkiil tarzi, ulagim imkanlar, parsellerin cephesi, proje mahal listesi.
teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat
sistemi, igilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmig ve
bélgede detayh piyasa arastirmas: yapilmistir. Buna gére rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina
gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asafida tabloda sunulmustur.

TL

usD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

176.871.785.20

61.413.814,31

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.5. Payma Dilsen Degeri

85.916.000,00

29.831.944,44

Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinkii Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A8, Payina Diisen
Gelirlerin Bugtinkii Degeri

402.361.149.67

139.708.732,52

101.636.426.41

35.290.425,84

1219 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki Toplam Rayig Deiieri

402.802.600,00

139.862.013,89

1219 Adet Bafimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlanm Yerine Getirilmesi

433.831.981.00

150.636.104,51

Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayic Degeri

Rapor tarihi itibarivle TCMB doviz satis kuru 2,88 TL kullamilmigtr.

©  Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat Huktimleri geregince; Gayrimenkul Yatrim
Ortakligi portfoviine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.
Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuati hitkumlerine gore hazirlanmigtir.

®  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullamiamaz.

Isbu rapor, ¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlart halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

_ RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI  |SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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(SPK Lisans No:401437)
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(SPK Lisans No: 400343)
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Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

1219 adet bagimsiz bolimin rayi¢ deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

imar durumu mekleri ve plan notlar:

Yapi1 ruhsatlan

Onayh bagimsiz béliim listesi ve onayl mahal listesi
Fotograflar ve uydu goriintusy

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi rnekleri
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